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Case, 11 rebus del nuovi valorl

Adriano Bonafede

essantatreé milioni di im-
Ymobili - di cui circa 34 di
sole abitazioni e 4 trauffici e be-
ni usati dalle imprese - saranno
studiati, catalogati e riesamina-
ti per attribuire loro una nuova
rendita catastale. Finalmente
“equa”: perché questo e lo sco-
po della giganteqca revisione
degh estlml, un’operazione per

‘ Wi salins

Trentino Gampa ia Toscana Marche s

A Adige

cuiil governo ha messo in cam-
po una taskforce considerevole
e un lasso di tempo massimo di
cinque anni. L'obiettivo finale &
quelio di avere finalmente una
fotografia non distorta del valo-
re degli immobili degli italiani
sucuisicalcolanonsoltanto!l'l-
mu (sulle seconde case e suibe-
ni produttivi) e la Tasi (sulle pri-
me) ma diverse imposte tra cui
laprincipaleéquelladiRegistro.

iL RAPPURTO' | A VAI.BBE REALE

Perchéadesso, in effetti,ilCa-
tasto & come una lotteria dove
non sempre chipagadipiiipos-
siede effettivamente un bene
pilt costoso. Le belle e impor-
tanti case dei centri storici, ad
esempio, che hanno avuto I'at-
tribuzione di una rendita nella
prima meta del secolo scorso,
ma anche meno antiche aree
particolarmente qualificate,
hanno rendite pii1 basse, talvol-

- cm scendera L

MEDIA

ta,.di dequalificate ma recenti
periferie. Eanche fra Comune e
Comune, traRegioneeRegione,
ledifferenzepossonoessereno-
tevoli ma non giustificabili in
base agli effettivi valori di mer-
cato cosl come si presentano
oggi. Alcuni centri minori, al
Sud come al Nord, non hanno
ad esempio vissuto alcunboom
immobiliare nei momenti mi-
gliori mentre adesso pagano le
conseguenze detlla crisi econo-
mica.

~ FALIA

o, la rivohuzicne del fisco
chiperde con 1l nuovo Catasto

ILRICLASSAMENTO RIGUARDERA
TUTTELE CASE, GLIUFFICL 1
BENISTRUMENTALI PER 63
MILIONIDIUNITAINTUTTA
ITALIA. LE CATEGORIE
ECONOMICHE, DALL'ABIALLA
CONFCOMMERCIO, HANNO
CREATO UN COORDINAMENTO
PERPARTECIPARE ALL'ATTIVITA
DELLE COMMISSIONI CENSUARIE

Adriano Bonafede

seguedalla prima

Si faccia giustizia, dunque.
Ciascun italiano paghera -
dopo che saranno stati rifatti gli
estimi - proporzionalmente al va-
lore reale degli immobili che pos-

siede. Questo ¢ilfine di questa gj-
gantesca opera di revisione degli
estimi che coinvolgera I'ex Agen-
zia del Territorio da poco conflui-
ta nell'Agenzia delle Entrate ma
anche le Commissioni censuarie
provinciali e gran parte delle cate-
gorie professionali.

Sara, ma gli italiani sono diffi-
denti, e non soltanto quelli che si
attendono di dover pagare di pili:
nonécheloStato, pensano-conla
complicita dei Comuni, interes-
sati a gran parte del gettito delle
imposte correlate agli immobili -
approfittera diquesta operazione
percercaredi“spremere” ancordi
pit1 il bene rifugio per eccellenza
delle famiglie, e cioé la casa? I so-
spetti hanno una loro giustifica-

zione. Il passaggio dall'Ici all'Tmu
{(conilrelativo aumento del 60 per
centodelleattualirenditecatasta-
li “in attesa di quelle nuove”) ha
fatto quasitriplicarel'impostasu-
gli immobil, if cui gettito & passa-
to d'un colpo da circa 9 a oltre 24
miliardi. Ora un altro rourbillon
potrebbe riservare altre amare
sorprese.

Per rassicurare gli italiani il go-
verno ha perd inserito nelle legge
di delega un comma che parla di
revisione degli estimi “a parita di
gettito”. Quindi, almeno inizial-
mente (“del doman non v'e cer-
tezza” quando si tratta di fisco) il
gettito delle varie imposte restera
complessivamente lo stesso. A
cambiare saranno soltanto i pesi
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relativi dei vari immobili e quindi
i rapporti fra gli italiani, e vi sara
chi paghera di pili e chi dimeno.
La preoccupazione delle cate-
gorie produttive
Pero, perd...guardacasoaesse-
re preoccupati stavolta non sono
soltanto le famiglie, ma anche le
categorie produttive. La Confedi-
lizia, la potente confederazione
dei proprietari di immobili che si
batte per missione istituzionale
contro ogni aumento di tassazio-
ne sugli immobili, ha trovato in
questaoccasione alleati preziosie
importanti: industriali, banche,
assicurazioni, comimercianti, ar-
tigiani, costruttori, notai, agenti
immmobiliari. Tutti insieme (le si-
gle sono 15) hanno costituito un
“coordinamento” per tampinare
il Catasto e I'Agenzia delle Entra-
te.Loscopoe¢ “organizzare unpia-
no d’azione per la raccolta di dati
inerenti valori e canoni del trien-
nio 2011-2013”. In altre parole:
nonsifidano troppodelfiscoeco-
si raccoglieranno autonoma-
mente informagzioni sui valori del
triennio considerato (& sull’osser-
vazione di questi dati che si rifa-
ranno gli estimi) e si confronte-
ranno conl’Agenziadelle Entrate.
Fidarsi & bene, non fidarsi &€ me-
glio. Perché tutte le categorie eco-
nomiche hanno qualcosa da per-
dere se alla fine dovranno con-
frontarsi con rilevanti aumenti
della base imponibile sui cui pa-
gare 'Imu. Le assicurazioni han-
no 3,5 miliardi di euro in case nei
loro portafogli, le garanzie delle
banche sui prestitisono costituite
perlopit da immobili, artigiani
agricoltori e commercianti paga-
no gia salatissimi conti fiscali sui
loro beni strumentali, i costrutto-
ri pagano I'Imu prima di aver
completamente venduto i loro
appartamenti.
Chipagherapiitasse e chime-
no
Gia ma come sara riequilibrato
fragliitalianiil peso delleimposte
collegate alla casa? Cosa accadra
veramente? Qui ci saranno molte
sorprese. La situazione & molto
variegata, a macchia di leopardo.
Alivello di abitazioni, si & sempre
detto che quelle dei centri storici
delle grandi citta saranno quelie
che subiranno le maggiori rivalu-
tazioni. Ma e vero fino a un certo
punto perché negli uitimi anni
molte situazioni si sono in larga
parte riequilibrate. Ad esempio a
Roma in molte aree centrali il Co-
mune ha chiesto e ottenuto lo
scorso anno di rivedere gli estimi
in forza di unalegge che consente

rivalutazioni selettive. Ancheise-
micentri dévrebbero rivalutarsi:

certamente quello di Roma, ma
non & cosl, ad esempio, secondo i

dati catastali, per Napoli. Insom-
ma, bisogneravedere casoper ca-
SO. ‘

Piu1 in generale, negli uffici del
fisco ammettono che le revisioni
al rialzo degli estimi toccheranno
un numero relativamente limita-
todiabitazioni mentrelamaggior
parte dovrebbe subire, al contra-
rio, unariduzioneoalmassimori-
manere cosi com’e. Siccome pero
ilgettito tributario rimarralo stes-
s0, cid vuol dire che poche fami-
glie subiranno aumenti dell’im-
postache potrebbero esserein al-
cuni casi anche considerevoli ma
tuttelealtrenonavrannoungran-
de vantaggio perché, appunto,
I’extragettito di alcunisispalmera
suun grande numero di abitazio-
ni. -

Laredistribuzione geografica

Laredistribuzione del carico fi-
scale dovrebbe avvenire all’inter-
no di ciascun Comune. Pero si sa
(all’Agenzia delle Entrate hanno
gia di fatto i cosiddetti valori
“Omi” aggiornati) cheinmoltiCo-
munidel Sud maanche del Nord i
valori saranno rideterminati al ri-
basso. I'introduzione dell'Imu &
stata accompagnata da una riva-
lutazione generalizzata del 60 per
cento di tutti gli immobili d'Italia.
Malaverita & che neigrandi centri
urbani e in alcune localita turisti-
che c’era stata tra il 1999 e il 2007
una fortissima crescita dei prezzi
solo in parte scalfita dairecentiri-
bassi, mentre in moltissime aree
nonc’émaistatounboom. Poiché
la redistribuzione del gettito av-
viene all'interno di uno stesso Co-
mune, pud accadere che in una
certa area tutti i valori scendano,
provocandolanecessitaperl’am-
ministrazione locale di aumenta-
relealiquote perlasciareinaltera-
toil gettito complessivo.

Effetti paradossalidel federali-
smo

In sostanza, potra accadere —
ancorapitudioggi-cheavalorica-
tastali identici corrispondano in
Comuni diversi aliquote e quindi
carichifiscalidifferenti. “F’ilfede-
ralismo, bellezza!”, dira qualcu-
no. Ma - apartel'incongruenza di
far pagare aliquote pil1 alte pro-
prioachiabitainareesvantaggia-
te-lacosanondeve essereandata
gil1 a qualcuno nel governo se ha
fatto inserire nellalegge di delega,
alcomma3, letteraOlapossibilita
diredistribuireil caricofiscale an-
che a livello territoriale con la
creazione di appositi fondi di rie-
quilibrio e perequativi. Maperora
questa rimane soltanto una peti-
zione di principio. Resta il fatto
che la revisione degli estimi avra
ripercussioni serie anche su tutta
la questione del “federalismo” e i
potrebbero sorgere ulteriori di-

scussioni a livello politico.

Alivelloregionale, giasisa (vedi
grafico in pagina) che le regioni
che subiranno maggiori rincari
degli estimi sono la Toscana, il
Trentino Alto Adige, laValle d'Ao-
sta, la Campania. All'opposto,
hanno estimi troppo elevati Pu-
glia, Basilicata, Calabria, Abruzzo
ma anche Friuli Venezia Giulia e
Piemonte.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

LE RENDITE DELLE ABITAZIONI

In euro per categoria catastale

A5 _ 83.162.994.

A9 |ff 9.498.960

At ]1648865

TOTALE

w1 R 10455027

_ 16.424.827.624

Fante: Osservatoria del Mervata Immobiliare

o “wsmm

S.DIMEO

LA SUPERFICIE MEDIA DELLE ABITAZIONI

In metri quadrati per categoria catastale

TOTALE

Fante: Osservalorio del Mercate Inmobiliare
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LO STOCK ABITAZIONI ’
Distribuzione % per categoria catastale
Al
0,1%
Qui sopra,
A2 Piero Fassino
35,4% (1), presidente Qui sopra,
dell’Anci, il ministro
I'associazione del’Economia,
dei Comuni Pier Carlo
italiani Padoan (1)
e il presidente ¢ Rossella
dell’Abi, Orlandi (2),
Antonio acapo
Patuelli (2) dell’Agenzia
delle Entrate
A3
36,0%
Fonte: Dsservatario del Mercalo Inmobiiare
IL PATRIMONIO IMMOBILIARE [TALIANO ;EA s ria
E':'_'?po Totale Rendita catastale (€) n:):aSOI o 2:,:;:%:;»
ABITAZION! E UFFICI 17931018845 ma anche
IMMOBILI USO COLLETTIVO 192.308 1.309.783.425 v a| ori di rif el'im ent o
NEGOZI E LABORATORI 5.920.696.637
IMMOBILI A DESTINAZIONE SPECIALE 1.455.923 10.671.996.914 i Catasto ch dra
{MMOBILI PARTICOLARI 676.249.753 nuovo watasto che vecta

UNITA NON IDONEE
HAME :
Beni comuni nion censibili
Attro
TOTALE STOCK 2012

220.766

72.003.332 36.509.745.574

la luce entro cinque anni
sara molto diverso da quello
attuale, non solo a causa
della revisione in atto che
mutera i valori di riferimento
ma anche a motivo del
cambio di modalita di

DOVE IL CATASTO COLPIRA DI PIU

calcolo. Finora ci si & basati
sul “vano”, un concetto

Rapporto tra Valore Reale e Valore ai fini IMU per I'abitazione principale

Pi1 & alto, pili ci sara
g‘){-(')-gm LOMBARDIA TRENTINO A. A. necessits di aumenti
> e FRIULIV. 6.
VENETO
PIEMONTE
LIGURIA

MOLISE

CAMPANIA BASILICATA

SIGILIA CALABRIA

Fonte: Osservatorio del Mercato Inmobiliare

5. DIMEO

molto elastico che puo
comprendere in effetti metri
quadri diversi. In futuro,
invece, ci si basera sui
metri quadri commerciali
effettivi (compresi quindi i
muri perimetrali esterni e
quelli di divisione interna).
Inoltre, quello attuale & un
Catasto basato sulle
“rendite” oggettivamente
ricavabili dall’affitto. Il
prossimo sara invece un
Catasto che offrirasiai
valori degli immobili che le
loro rendite presunte.
{a.bon.)
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